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UVvOD:

Na traZenje stecajne upraviteljice Natalije Mladineo, dana 20.11.2024.godine, izvrsio
sam oc¢evid na licu mjesta u Splitu u Ulici Kroz Smrdecac, a sve u svrhu:

utvrdivanja postojeceg stanja na licu mjesta sa fotografiranjem lica mjesta radi davanja
struénog misljenja koje sadrZi procjenu prometne (trzne) vrijednosti gradevinskog zemljista.

Nakon detaljnog pregleda lica mjesta i uzimanja potrebitih podataka u daljnjem dijelu
teksta donosim sljedeci
A) NALAZ
LOKACIJA

Na licu mjesta u momentu o¢evida za identifikaciju predmetne nekretnine sam koristio
kopiju katastarskog plana, te je vidljivo je da je predmet vjestacenja gradevinsko zemljiste

oznake Cest.zem. 1392/26 z.u. 7747 K.O. Split (kat.¢est.zem. 6651/5 K.O. Split), locirano u
Splitu u Ulici Kroz Smrdecac, u predjelu Smrdecac.

MAKROLOKACIJA
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A.l. Rjesenje o imenovanju
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_Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Splitu
Split, Gunduliéeva 29a

URED PREDSJEDNIKA SUDA
Broj: 4 5u-532/2022-3
Split, 1. prosinca 2022.

Sutkinja ovlaitena za obavijanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u
Splitu (OIB: 11748694684) Tihana Pivac, odluujuéi povodom zahtjeva Darka
Malenice (OIB: 19547543294) iz Splita, MaZuranitevo Setalite 15, za ponovno
imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina,
temeljem odredbe Clanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima (Narodne novine br
28/13, 3315, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19, 130/20, 21/22 i 60/22), te Elanka 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (Narodne novine br. 38/14, 123/15, 29/16 |
61/19, dalje: Pravilnik), donosi

RJESENJE

Darko Malenica, ing.grad., iz Splita, MaZuranievo SetaliSte 15, ponovno se
imenuje stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, na vrijeme
od 4 (Eetiri) godine.

ObrazloZenje

1.Temeljem odredbe Elanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima, te £lanka 12
stavak 1. Pravilnika stalni sudski vjeStak, nakon proteka vremena za koje je
imenovan za sudskog vjeStaka, moZe biti ponovno imenovan na vrijeme od Cetiri
godine.

2 Podnositelj zahtjeva je u roku iz odredbe Clanka 12. stavak 2. Pravilnika
podnio zahtjev za ponovno imenovanje, uz kojeg je dostavio dokaze iz Clanka 12.
Pravilnika.

3.U provedenom postupku je utvrdenoc da ne postoje zapreke za prijam u
drzavnu sluzbu, a pribavijeno je i uvjerenje Ministarstva pravosuda i uprave RH,
Odjel kaznene evidencije da viestak nije pravomocno osuden za kazneno djelo koje
je zapreka za prijam u drZavnu sluZbu, te da ima sklopljen ugovor o osiguranju od
odgovornosti za cbavijanje poslova stalnog sudskog viestaka.

4.Zbog navedenog, odluéeno je kao u izreci.

SUTKINJA OVLASTENA ZA OBAVLJANJE
POSLOVA SUDSKE UPRAVE
=itroniekl potpisan: | Tihana Pivac
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A.2. Popis primjenjenih propisa i strucne literature

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

- Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 114/01, 79/06, 141/06,
146/08, 38/09, 153/09, 143/12)

- Zakon o gradnji (NN 153/13)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12, 143/13)

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13)

- Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa (NN 136/06,
135/10, 14/11, 55/12)

- HRN EN ISO 9836/2011 (izracun povrSina zgrada)

- Prostorni planovi JLS

- Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

- Normativi RH za gradevinarstvo

- Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

- European Valuation Standards (EVS), blue book 7. izdanje (TEGoVa)

- Pokazatelji troSkova gradenja (HKA, 1/2014)



A.3. Opis zateCenog stanja nekretnina

Predmet procjene ovog elaborata je gradevinsko zemljiste oznake Cest.zem. 1392/26
z.u. 7747 K.O. Split, a koje u naravi predstavlja dio vanjskog makadamskog parkinga, s tim
§to je predmetno zemljiste locirano zapadno od stambeno poslovnog kompleksa “Vila
Velebita”.

A.4. Podaci o zemljiSnoknjiznom stanju i ocjena legaliteta

Prema izvadku iz zemljisne knjige skinutom sa interneta vidljivo da je predmetna
nekretnina nosi oznaku cCest.zem. 1392/26 z.u. 7747 K.O. Split, u naravi put povrsine
18,00m?, s tim $to je uknjizeno pravo vlasnitva u korist “ADUT NEKRETNINE” d.o.o.,
Split za cijelo.

B) STRUCNO MISLJENJE

Na bazi prethodno iznijetog nalaza, o¢evida izvrSenog na licu mjesta, te naloga Suda,
u daljnjem dijelu teksta dajem procjenu prometne (trzne) vrijednosti gradevinskog zemljista,
prema cijenama koje su vazeée na dan izrade ovog vjestva.

B. 1. Procjena prometne (trZne) vrijednosti gradevinskog zemljista prema odredbama
Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015 i Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina NN 105/2015

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015 prema ¢lanku 23.
propisuju se tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i troSkovna metoda.

U clanku 24 vaZzeceg Zakona u stavku 1. navodi se da je poredbena metoda u prvom je
redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i1 izgradenih zemljista, te se
koristi za procjenu vrijednosti obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza,
garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora, s time §to se trZiSna
vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne transakcije.

U ¢lanku 24.vazeceg Zakona u stavku 4. navodi se da se prihodovna metoda
primjenjuje za utvrdivanje trZiSne vrijednosti izgradenih katastarskih Cestica na kojima se
nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

U ¢lanku 24.vazeceg Zakona u stavku 5. navodi se da se troSkovna metoda u prvom
redu primjenjuje za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti izgradenih gradevinskih Cestica na kojima
se nalaze zgrade javne namjene 1 druge gradevine koja svojim oblikom nije izgradena sa
svrhom stvaranja prihoda ,a posebno samostojece poluugradene i ugradene obiteljske kuce
koje svojim obiljeZjima nisu usporedive.



ODABIR METODE ZA PROCJENU VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Analiziraju¢i sve ¢injenice o predmetnim nekretninama u odnosu na zadane metode
procjene trzi$ne vrijednosti nekretnina prema vaze¢em Zakonu smatram da je najprikladnije
da se usvoji poredbena metoda, odnosno u ovom procjembenom elaboratu
izracun trzi$ne vrijednosti nekretnina dajem poredbenom metodom.

Ova metoda zahtjeva analizu obavljenih transakcija najmanje tri nekretnine koje su po
svojim karakteristikama sli¢ne predmetnoj nekretnini.

Isto tako potrebno je napomenuti da se poredbenom metodom trzi$na vrijednost
odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije), te sam dosao u posjed tri
kupoprodajne transakcije iz informacijskog sustava trziSta nekretnina "e Nekretnine" koje je
uspostavilo Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja.

U daljnjem dijelu teksta dajem usporedbu poredbenih nekretnina — te prikaz i analizu
pribavljenih podataka, a zatim meduvremensko izjednacavanje usporednih nekretnina na
osnovu indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) koje izdaje Drzavni zavod za statistiku
Republike Hrvatske, s tim §to je indeks objavljen do sada zaklju¢no sa drugim kvartalom
2024.godine, a $to je postupak preracunavanja razlika u konjukturi do kojih se dolazi zbog
promjena op¢ih vrijednosti odnosa na trzi$tu nekretnina tijekom vremena, pomocu indeksnih
nizova.

Usporedba nekretnina — prikaz i analiza pribavljenih podataka

Za potrebe ove procjene izvrSio sam istrazivanje lokalnog trzista, te sam koristio
informacijski sustav trzista nekretnina "e Nekretnine" koje je uspostavilo Ministarstvo
graditeljstva 1 prostornog uredenja.

- Poredba 1. (e Nekretnine™)

Gradevinsko zemljiSte u Splitu, 350m sjeveroistocno od predmetnog zemljista,
oznake dio k.¢est.zem. 6764/17 K.O. Split u povrsini od 42,60m?.
Kupoprodajni ugovor je sklopljen 25.08.2021.godine na iznos od 14.500,00Eur.

- Poredba 2. (""e Nekretnine™)

Gradevinsko zemljiste u Splitu, 120m juzno od predmetnog zemljista, oznake dio
k.Gest.zem. 7804/52 K.O. Split u povrsini od 90,84m?.
Kupoprodajni ugovor je sklopljen 13.04.2022.godine na iznos od 32.248,20Eur.

- Poredba 3. (""e Nekretnine™)
Gradevinsko zemljiste u Splitu, 670m sjeveroistoc¢no od predmetnog zemljista,

oznake dio k.&est.zem. 3692/9 K.O. Split u povrini od 12,19m?,
Kupoprodajni ugovor je sklopljen 14.05.2021.godine na iznos od 3.544,09Eur.



13.1.4.

INDEK S| CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

|HousE PrIGE inDICES "
Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.

Users are kindly requested to state the source.

Indeksi (@ 2015. = 100)?
Indices (@ 2015 = 100) %

novi postojedi
ukupno stambeni  |stambeni Ostalo
Tromjesedje objekti obj.ebf.'li
Ouerier Total g:‘; - 5:";’;’; - Other
2020, l 128,25 107,69 13212 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
2021. al 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022, al 152,25 136,43 15553 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19
- = Mol ra] st Toseal e eers
Q3 180,09 158,63 164,39 204,40 168,50 162,69
Q4 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17
2024. Q1 189,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170,84
Q2 197,53 163,11 204,12 218,40 188,98 180,96
Redni broj 1 2 3
Katastarska opéina Split Split Split
Z.K. Cestica dio k.¢. 6764/17 | dio k.¢. 7804/52 | dio k.¢. 3692/9
Datum transakcije 25.08.2021. 13.04.2022. 14.05.2021.
Povrsina m? 42.60 90,84 12,19
Prodajna vrijednost Eur 14.500,00 32.248,20 3.544,09
Cijena Eur/m? 340,38 355,00 290,74
Indeks/dan transakcije 138,18 151,52 134,34
Indeks/dan vrednovanja 188,98 188,98 188,98
Korekcijski faktor 1,367 1,247 1,058
M_eduvremenzsko izjednacena 465,30 442,69 408,78
cijena Eur/m
Izracun vrijednosti zemljiSta
(465,30 + 442,69 + 408,78)/3 = 438,92 Eur/m?
STATISTIKA
Prosjek: 438,92
Odstupanja od prosjeka: 26,38 3,77 -30,14
Kvadrat odstupanja: 695,90 14,21 908,42
Suma: 1.618,53
Standardno odstupanje: 23,23 5,29%
Pravilo dva-sigma () 46,46
Odstupanja od prosjeka: 6,01% 0,86% -6,87%
Odstupanja od dva-sigma: ne ne ne




Na osnovu prethodno iznijetog proizlazi da trziSna vrijednost predmetnog
gradevinskog zemljista iznosi:

a) CEST.ZEM. 1392/26 K.O. SPLIT

18,00 x 438,92 = 7.900,56Eur

UKUPNO a: 7.900,56Eur

B.2. Zaklju¢ak

Na osnovu provedenog izracuna vrijednosti predmetnog gradevinskog zemljisSta
oznake Cest.zem. 1392/26 z.u. 7747 K.O. Split, locirano u Splitu u Ulici Kroz Smrdecac u
predjelu Smrdecac, utvrduje se da ukupna trzisna vrijednost (Tv) predmetne nekretnine na dan
26.11.2024.godine iznosi:

Tv =7.900,56Eur

U prilogu vjestva dostavljam fotografije lica mjesta i kopiju izvadka iz zemljiSne
knjige.

Split, 26.11.2024.godine IZRADIO:
sudski vjestak za graditeljstvo
I procjenu nekretnina
MALENICA ing. JURE



B.3. Izjava procjenitelja

- Izvrsen je vizualni pregled nekretnine, sa fotozapisom

- U izvjestaju su koriSteni podaci prikupljeni na ocevidu, i iz dostavljenih dokumenata od
strane narucitelja

- Nije izvrSena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane narucitelja, kao niti
dokumenata i podataka koriStenih putem javnih Internet servisa (e-zemljiSne knjige, e-
katastar, e Nekretnine, geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih
doprinosa i ostalih komunalnih prikljucaka)

- [zvjestaj je izraden sukladno vaze¢em Zakonu o procjeni nekretnina, pravilniku o metodama
procjene nekretnina, medunarodnim standardom

- Prilikom izrade izvjestaja o procjeni djelovao sam kao neovisna stranka. Naknada za izradu
izvjestaja o procjeni ne o ovisi 0 mojem zakljucku o procjenjenoj vrijednosti

- Misljenje o procjenjenoj vrijednosti je izneseno temeljem navedenih podataka o nekretnini i
trzistu

- U procjenjenu vrijednost nisu ukljuceni troSkovi 1 porezi kod kupoprodaje

- Informacije sadrzane u ovom izvjestaju su povjerljive. Namjenjene su za upotrebu
Narucitelja (sukladno svrsi 1 koriStenju izvjestaja), kao 1 zastupnicima Narucitelja, te se za
bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaca nikakva odgovornost. Bilo
kakvo Sirenje, distribucija i kopiranje ovog izvjesStaja strogo je zabranjeno bez pismenog
odobrenja od strane Procjenitelja.

- Potvrdujem da Procjenitelj osobno nema nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke
ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne ili poslovne interese
vezane Uz iznos procjenjene vrijednosti nekretnine.

- Ovaj izvjestaj je izraden za potrebe Trgovackog suda, i nije dozvoljeno koriStenje u druge
svrhe.
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ohace NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SPLIT

Stanje na dan: 22.11.2024. 08:59 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 329835, SPLIT Broj ZK uloska: 7747
Broj zadnjeg dnevnika: Z-37076/2019
Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK
BFDJ Povriina
Rbr. ZEI‘I;']::SG] Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro | &hv m2
testice)
1. ZEM PUT 18
1392126
UKUPNO: 18
B
Vlastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1M1
ADUT NEKRETNINE D.0.0., SPLIT
1.2 Zaprimljeno 26.05.2017.g. pod brojem Z-19080/2017 T
na .
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAINOG POSTUPKA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U
SPLITU BR. ST-82/2015 23.05.2017, nad stecajnim duZnikom Adut nekretnine d.o.o. (OIB:
48451520485) iz Splita, Istarska 3.
[
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljine knjige na datum 22.11.2024.
ZemiSnoknjizni izvadak (dalum | vijleme izrade) 22.11.2024, 0%:10:35 Stranica: 1
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;.:. NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. SPLIT
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA L& br: 68513
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
SPLIT

Stanje na dan: 22.11.2024.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorne mjerile 1:1000
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